Utlatande 2016:9 RI (Dnr 123-1865/2015)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
for bostader inom Astorp 2 samt del av fastigheten
Enskede Gard 1:1 i Hammarbyhojden till HSB

Bostad AB och Framtidsbostader Mark AB
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Overenskommelse om exploatering med forsiljning for bostider inom
fastigheten Astorp 2 samt del av fastigheten Enskede Gard 1:1 i
Hammarbyhojden for en sammanlagd preliminér forséljningslikvid om
319 miljoner kronor godkéanns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att upprétta erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.

Arendet

Den 12 november 2015 beslutade exploateringsndmnden att godkdnna
genomforandet av exploatering inom fastigheten Astorp 2 samt del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 i Hammarbyhojden omfattande
investeringsutgifter om 39,5 miljoner kronor. Exploateringsndimnden beslutade
ocksa att for sin del godkénna verenskommelsen om exploatering med
forsiljning till HSB Bostad AB och Framtidsbostdder Mark AB med en
preliminir forsiljningslikvid om cirka 319 miljoner kronor.




Eftersom den totala forséljningslikviden dverstiger det belopp om 90,0
miljoner kronor for vilken exploateringsnimnden, i enlighet med ndmndens
reglemente, far besluta om, har nimnden hemstéllt drendet till
kommunfullmédktige for beslut.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin dr mycket god och
att tillskottet i bostdder ar bostadsratter. Stadsledningskontoret forutsitter att
projektets paverkan pé fordelningen mellan bostadsrétter och hyresrétter
kommer att beaktas i ett sammanhang pa évergripande niva.

Mina synpunkter

Stockholm behdver fler bostdder och dérfor ar malet for bostadsbyggandet ar
att det ska byggas 40 000 bostéider till ar 2020, varav minst hilften ska vara
hyresratter. Detta exploateringsdrende mojliggor ett viktigt tillskott av ett stort
antal nya bostdder i Stockholm.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Nuvérdeskalkyl
3. Exploateringsnyckeltal

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Overenskommelse om exploatering med forsiljning for bostider inom
fastigheten Astorp 2 samt del av fastigheten Enskede Gard 1:1 i
Hammarbyhojden for en sammanlagd preliminér forsdljningslikvid om
319 miljoner kronor godkéanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att upprétta erforderliga avtal.

Stockholm den 27 januari 2016

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Arendet

Arendet avser forsiljning for bostider inom fastigheten Astorp 2 samt del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 i Hammarbyhojden till HSB Bostad AB och dess
heldgda dotterbolag Framtidsbostdder Mark AB, samt tillkommande utgifter
for att mojliggora forséljningen. Exploateringen avser cirka 257 1agenheter
med bostadsritt. Kvarterens bottenvaningar planeras for att innehalla publika
lokaler samt en forskola. Den planerade forskolan bedoms fa cirka fem
avdelningar. Marken som forslas ianspraktagas ar i huvudsak hardgjord
gatumark. Nyplantering av buskage vister om Blasuts tunnelbanestation
foreslas for att skapa trevligare entré.

Det aktuella omréadet i stadsdelen Hammarbyhdjden &r beldget mellan
Sofielundsvégen, Garageviagen och Fyrvaktarekroken. Markanvisning till HSB
Bostad AB skedde den 7 februari 2013. Stadsbyggnadsndmnden beslutade den
18 februari 2014 att planarbete skulle pabdrjas. Detaljplanen antogs i
stadsbyggnadsndmnden 26 november 2015. Byggstart berdknas ske ar 2016
och forsta inflyttningen bedoms till ar 2017.

I den foreslagna dverenskommelsen &r kdpeskillingen satt till cirka 319
miljoner kronor. Exploateringsgraden &r 1,99 och markarealen cirka 11 000
kvm, vilket ger en forsdljningslikvid motsvarande cirka 14 600 kr per
kvadratmeter BTA. Expertradet har den 30 januari 2013 behandlat och
godként den vérdering av marken som ligger till grund {or forsdljningspriset.

Exploateringsnimndens sammanlagda utgifter i 16pande prisniva berdknas
till cirka 39,5 miljoner kronor, och avser fraimst saneringskostnad,
gatuombyggnad, ny infart frdn Garagevégen, ny gang- och cykelbana samt
flytt av ledningar. Den storsta riskfaktorn ar att kostnadsuppskattning for
marksanering ar preliminér och tidpunkten for byggstart, som ér beroende av
att detaljplanen vinner laga kraft.

Exploateringsndmnden investeringsanalys visar pa ett positivt nettonuvarde
om 249 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 538 procent. Realisationsvinsten berdknas till
cirka 318 miljoner kronor.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 12 november
2015 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkédnner genomforandet av exploatering inom
Astorp 2 samt del av fastigheten Enskede Géard 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 39,5 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger for sin del, kontoret i uppdrag att tréiffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsnimnden och
HSB Bostad AB samt Framtidsbostiider Mark AB avseende Astorp 2
samt del av fastigheten Enskede Gard 1:1 samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret i uppdrag att
traffa erforderliga avtal med en forséljningsinkomst om cirka 319 mnkr
enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Jan Valeskog m.fl. (S), Elin Olsson
m.fl. (MP) och Rikard Warlenius (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 1 oktober 2015 har i
huvudsak foljande lydelse.

Exploateringskontoret och HSB Bostad AB samt Framtidsbostdder Mark AB (nedan
kallad Bolagen) har enats om en 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse
av mark inom Astorp 2 samt del av fastigheten Enskede Gérd 1:1, som Bolagen har
undertecknat.

Marken for bostiderna, cirka 11 000 kvm av fastigheten Astorp 2 samt del av
fastigheten Enskede Gérd 1:1, 6verlats till Framtidsbostdder Mark AB for en
overenskommen preliminér kopeskilling om cirka 319 000 000 kronor.

Den foreslagna detaljplanen mojliggdr for bostadsbebyggelse i sex till sju vaningar
bestdende av tva kvarter. Totalt tillkommer cirka 257 lagenheter samt en forskola som
inryms i bottenvaningen i ett av kvarteren. Kvarterens bottenvaningar planeras
innehalla publika lokaler om totalt cirka 1 200 kvm, framforallt mot de tva storre
gatorna Sofielundsvéigen och Garagevigen.

Beslut om antagande forvintas kunna fattas i stadsbyggnadsndmnden i november
2015 och byggstart berdknas ske ar 2016.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om cirka 249 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
beréknas till cirka 39,5 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 538 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 319 mnkr. Expertradet har godkéant



drendet 2013-01-30, Dnr: E2012-384-1509.

Bakgrund till &verenskommelsen
Exploateringsomradet ar beldget i stadsdelen Hammarbyhojden och omgérdas av
Sofielundsvigen, Garagevégen och Fyrvaktarekroken.
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Figur 1: Planomradets omfattning
Figur 1: Projektets léige markerat med rott

Exploateringsndmnden beslutade 2013-02-07 att markanvisa omradet till HSB
Bostad AB. Det 4r HSB Bostad AB och dess heldgda dotterbolag Framtidsbostidder
Mark AB som tillsammans och med solidariskt ansvar nu tecknar 6verenskommelse
om exploatering.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan f6r omradet,
Detaljplan for fastigheten Astorp 2 mm i stadsdelen Hammarbyhgjden, Dp 2013-
11114-54. Beslut om antagande forvéntas kunna fattas i stadsbyggnadsndmnden i
november 2015 och byggstart beréknas ske ar 2016.

Forslaget till detaljplanen for projektet mojliggor for bostadsbebyggelse i sex till
sju vaningar bestadende av tva kvarter. Totalt tillkommer cirka 257 lagenheter samt en
forskola som inryms i bottenvaningen i det norra kvarteret.

Kvarterens bottenvaningar planeras innehélla publika lokaler med entréer



framforallt mot de tva storre gatorna Sofielundsviagen och Garagevégen. Totalt
tillkommer lokaler fordelat pa cirka 950 kvm skola/kontor och cirka 450 kvm handel.

Figur 2: Perspektiv mot nordvist

Planforslaget medger en utbyggnad motsvarande ett parkeringstal pa 0,6 vilket ger
cirka 150 parkeringsplatser. For att klara parkeringsbehovet kommer kvarteren att
underbyggas med garage.

For omrédet géller idag en detaljplan fran 1990 (Dp 87075) enligt vilken
fastigheten Astorp 2 4r avsedd for infartsparkering samt vagnhallar, verkstider
personallokaler mm. Omradet anvinds idag som parkeringsplats i den norra delen av
fastigheten och som byggetablering i den sodra.

Markundersdkningar har utforts i syfte att avgrénsa fororeningar i plan och
djupled. De fororeningar som patréffats har karaktariserats for vidare hantering
(avfallsklassning).

Vister om planomradet intill Nynésvégen pagér planering for
stadsutvecklingsomradet Soderstaden och Osterut pagar planering for nya bostéder
kring Nytorps gérde.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning 2013-02-07.
Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm for detaljplaneldggning 2014-02-18.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har uppréttat forslag till dverenskommelse om exploatering med dverlatelse
av mark vilken godkénts av Bolagen.

Overenskommelsen innebér att marken for bostiderna, cirka 11 000 kvm av
fastigheten Astorp 2 samt del av fastigheten Enskede Gérd 1:1, verlats till
Framtidsbostidder Mark AB for en 6verenskommen preliminér kdpeskilling om cirka



319 000 000 kronor.

Expertradet har godként drendet 2013-01-30 (dnr E2012-384-1509).

Framtidsbostdder Mark AB tilltrader fastigheterna nér fastighetsbildningen vunnit
laga kraft eller d& ledningsomlédggning kommit sa 14gt att tilltrade kan ske (dock ej
tidigare 4n det att fastighetsbildningen vunnit laga kraft). Bostdderna far upplatas med
dganderitt eller bostadsritt. Overenskommelsen foljer kontorets mall och sedvanligt
innehall for motsvarande projekt. Detta &r det sista beslutstillfallet for
exploateringsndmnden i drendet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till cirka 39,5 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om cirka 249 mnkr motsvarande 1137 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,99.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 39,5 mnkr, varav
cirka 2,9 mnkr &r utgifter fore &r 2016, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst saneringskostnad, gatuombyggnad, ny infartsvig fran Garagevégen, en ny GC-
bana samt ledningsflytt. Forséljningsinkomster berdknas till 319 mnkr och reavinsten
beréknas uppga till 318 mnkr.

Byggherren star for plankostnaderna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till cirka
169 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 538 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 39,5 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 319 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren
beréknas bli enligt nedanstdende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2014 | 2015|2016 [ 2017 |2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,5 |-1,4 |-17,1 [-19,5 [0,0 |0,0 -39,5
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 (0,0 0,0
forsiljning)
Nettoutgift (-) /- -1,5 |(-14 |-17,1 [-19,5 [0,0 [0,0 -39,5
inkomst
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 |319,0(0,0 0,0 (0,0 319,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2015|2016 | 201 | 201 | 201 | Senare mentar
7 8 9
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 (0,0 (0,0 |0,0 |0,0 |[maxO0
Internrinta 00 |00 (0,0 |-0,7 [-0,6 | max -0,6
Avskrivningar 0,0 (0,0 (0,0 |-1,2 |-1,2 |max-1,2 ar2018
Reavinster/forluster 0,0 (318, 10,0 {0,0 |0,0 |0,0 totalt
0 318
Summa resultatpiverkan |0,0 |318, (0,0 |-1,8 |-1,8
nimnd 0
Resultatpiverkan
TRN+SDN
0,0 |-04 [-0,4 |-0,4 |-0,4 |mellan-0,4
Driftskostnader TRN+SDN och -0,5
Underhallskostnader 00 10,0 (0,0 |0,0 [0,0 |mellanO
trafikndmnden och -0,5




Summa 00 |-0,.4 |-0,4 |-0,4 |-04
resultatpaverkan
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
1 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 1,8
mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
beréknas uppga till 318 mnkr.

Ekonomiska osdikerheter

Projektet kan dra ut pé tiden p.g.a. dverklagande av detaljplanen. En forskjuten tidplan
medfor risker for 6kade indexkostnader. Kostnadsuppskattningen for sanering av
marken inom planomradet &r prelimindr och grundar sig pa de provborrningar som
skett inom fastigheten. Kostnaden kan komma att &ndras beroende pa méngden
fororeningar som patréffas i samband med att byggherrens schaktarbete pabdrjas.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuviarde som medfor en liten ekonomisk risk for
stadens del oavsett ekonomiska osdkerheter kring saneringskostnader. Projektets totala
ekonomi anses god.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran oversiktsplanen och mal i stadens
budget.

Projektet mdjliggodr uppforandet av 257 bostadsrittslagenheter i ett attraktivt och
kollektivnéra ldage. Projektet 6verensstimmer med stadens mal om att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm.

Den aktuella exploateringen avser cirka 257 lagenheter i bostadsrétt. Detta kan
stdllas i relation till att det i stadsdelen 6stra Hammarbyhdjden som dr beldget 6ster om
exploateringsomrédet ar cirka 61 % bostadsrittsldgenheter medan 39 % ar hyresrétter.

Lokaler
En forskola ska inrymmas i bottenvaningen pé det norra kvarteret samt lokaler mot
Sofielundsvéigen och Garagevigen i enlighet med detaljplanen.

Miljo

Markundersokningar har utforts i syfte att avgransa fororeningar i plan och djupled.
De fororeningar som patraffats har karaktériserats for méangduppskattning samt
kunskap vid vidare hantering (avfallsklassning).

Vid det nordligaste kvarteret av planomradet planeras en ny infart till SL:s nya
depé att anldggas. Bolagen &r informerade om méingden tung trafik som depan
kommer att generera sa att ligenheterna kan utformas for att klara riktvérdet pa 45 dB
(A) maximal ljudniva inomhus.

Kompensation for ianspriktagen gronyta



Den mark som tas i ansprak for ny bebyggelse ar i huvudsak hardgjord gatumark.
Nyplantering av ett buskage foreslas ske véster om Blasuts tunnelbanestation for att
skapa en trevligare entré.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom kv. Astorp 2
uppfylla krav samt efterstrava mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt”
taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgéinglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvéndbar
utemiljo.

Paverkan pa barn
Den planerade forskolan om cirka 5 avdelningar innebir ett vilbehovligt tillskott av
forskoleplatser i stadsdelen.

Konstniirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsiittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst. Medel frén detta projekt
kommer att samordnas med medel fran andra projekt.

Genomférandefragor
Tidplan
Nir detaljplanen vunnit laga kraft ska kontoret bestélla flytt av befintliga ledningar
som ligger inom den sddra delen av exploateringsomradet

Bolagen planerar sin byggstart till &r 2016 och forsta inflyttning bedéms till ar
2017.

Risker och osiikerheter

Projektet kan dra ut pa tiden pga. 6verklagande av detaljplanen. Det finns dven risk for
att omlaggning av ledningarna drar ut pé tiden men det paverkar endast tidplanen for
det sddra bostadskvarteret.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen.
Stadsdelsforvaltningen har framfort behovet av fler forskoleplatser i stadsdelen vilket
dr en planforutséttning.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet bidrar till ett bra tillskott av bostider i ett lige med vil utbyggd
kollektivtrafik och nérhet till goda rekreationsytor och har en god ekonomi. Mot
redovisad bakgrund foreslat kontoret att nimnden godkénner forslag till
overenskommelse om exploatering samt kontorets investeringsutgifter om cirka 39,5



mnkr.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 13 december 2015 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadens langsiktiga mal &r att 140 000 bostéder ska fardigstdllas mellan 2010 och
2030. For att sakerstilla maluppfyllelse pa kortare sikt har malet i och med
kommunfullmiktiges budget 2015 kompletterats med malet att 40 000 bostéder ska
fardigstillas till &r 2020.

Overenskommelsen om exploatering med HSB Bostad AB och dess heligda
dotterbolag Framtidsbostdder Mark AB innebér ett tillskott om cirka 250 bostéder.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin &r mycket god och att
tillskottet i bostéder &r bostadsritter. Stadsledningskontoret forutsétter att projektets
paverkan pé fordelningen mellan bostadsrétter och hyresritter kommer att beaktas i ett
sammanhang pa dvergripande niva.

Projektet uppvisar god 16nsamhet, med ett nettonuvéirde om 249 miljoner kronor.
Tackningsgraden berdknas uppga till 538 procent och realisationsvinsten berdknas till
cirka 318 miljoner kronor. Vidare uppfattar stadsledningskontoret att projektet
behéftat 4r med mattliga risker. Stadsledningskontoret anser att exploateringen ar
godtagbar ur ett ekonomiskt perspektiv.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets investeringsutgift understiger de
beloppsgréinser dar kommunfullméktiges beslut kravs, men att den sammanlagda
prelimindra forsédljningslikviden dverstiger beloppsgransen om 90,0 miljoner kronor
dir exploateringsnimnden pé delegation fran kommunfullméktige far fatta beslut om
forsaljning. Exploateringsndmnden har déarfor hemstallt forséljningen till
kommunfullméktige for beslut.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att godkénna
dverenskommelsen om exploatering med fastigheten Astorp 2 samt del av fastigheten
Enskede Gérd 1:1 till en prelimindr sammanlagd forsiljningslikvid om cirka 319
miljoner kronor och att exploateringsndmnden medges ritt att teckna erforderliga
avtal.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Jan Valeskog m.fl. (S), Elin Olsson
m.fl. (MP) och Rikard Warlenius (V) enligt foljande.

Projektet innebar ett viktigt tillskott av nya bostdder i ett kollektivtrafikndra omrade.
Néamnden vill framhélla att det 1&nga avstandet till en park samt samnyttjandet av
gérden inte far forhindra att forskoleverksamheten far tillgang till goda utemiljéer for
sin pedagogiska verksamhet.

Forskolornas framtida mojlighet till utevistelse ska dérfor tryggas enligt forslag i
planbeskrivningen. Exploateringsavtalet bor utformas pa ett sddant sétt att
utslappsgardar undviks.



